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DAS WICHTIGSTE IN KURZE

An der Rutli- und Brandrietstrasse in Effretikon, direkt angrenzend an den Moosburgpark, erstreckt sich eine
Wohniberbauung der «Zlrich Anlagestiftung». Auf einem Grundstiick mit der Flache von gut 10'700 m? wurde
Anfang der 1980-er-Jahre eine Siedlung mit 87 Wohnungen und 88 Tiefgaragenparkplatzen erbaut. Inzwischen
hat sie ein Alter erreicht, welches eine Gesamterneuerung erfordert. Mit ihren heutigen Ausmassen hat die
Uberbauung die maximal mdgliche Baumasse vollstandig konsumiert und kann im Rahmen der giiltigen Bau-
und Zonenordnung (BZO) nicht weiter ausgebaut werden. Zwar nicht im Perimeter des «Masterplanes Bahn-
hof Ost» liegend, jedoch direkt an diesen angrenzend, verfolgt die Grundeigentimerin das Ziel, auf ihrem
Grundstlck den Privaten Gestaltungsplan «RUtlistrasse» zu realisieren, der in Anlehnung an den Masterplan
Neubauten mit einer deutlich hoheren baulichen Dichte zulasst.

Zwischen Herbst 2016 und Frihling 2017 fuhrte die Grundeigentiimerin einen Architekturwettbewerb durch,
woraus das Siegerprojekt der E2A Architekten AG, Zlrich, zusammmen mit der Firma Neuland ArchitekturLand-
schaft GmbH, Zurich, hervorging. Auch wenn bei diesem Projekt die Anzahl Wohnungen mit 153 Einheiten und
die Baumassenziffer mit 5.5 m®/m? quasi eine Verdoppelung erfahren, ist die Erkenntnis gewachsen, dass die
bauliche Dichte zwar hoch, aber ortsvertraglich ist. Im Erdgeschoss werden zudem Flachen fur eine Kinderta-
gesstatte (Kita) oder dergleichen ausgeschieden. Die seit langerem bestehenden benachbarten Privaten Ge-
staltungsplane «Burgwis» (2001) und «Brandriet» (2013) weisen dieselbe Baumassenziffer von 5.5 m%m? auf.
Bei Gestaltungsplanen innerhalb des Perimeters des Masterplans Bahnhof Ost ist eine bauliche Dichte von

6.5 m3/m? zulédssig.

Im Auftrag der Grundeigentimerin wurde das Siegerprojekt des Wettbewerbs zu einem Richtprojekt weiter-
entwickelt. Dieses bildet die Grundlage fur den Gestaltungsplan und ist richtungsweisend fur die Qualitatsan-
forderungen an die Gestaltung der Gebaude und des Freiraumes. Von Dezember 2018 bis Januar 2019 wurde
der Entwurf des Privaten Gestaltungsplans 6ffentlich aufgelegt, dem Kanton zur Vorprafung Gberwiesen und
seitens Stadt gepruft. Die darauffolgende Uberarbeitung der Vorlage erforderte eine zweite Vorprifung durch
den Kanton und eine weitere Vernehmlassung durch die Stadt und fand im Zeitraum von Herbst 2019 bis Frih-
ling 2020 statt.
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Mit Datum vom 22. April 2020 liegt der definitive Private Gestaltungsplan «Rutlistrasse», Effretikon, vor. Der
Stadtrat beantragt dem Grossen Gemeinderat, diesem zuzustimmen, da er alle stadtischen Anforderungen und
Vorgaben erflllt.

Parallel zum Privaten Gestaltungsplan wurde ein stadtebaulicher Vertrag ausgehandelt und durch den Stadtrat
abgeschlossen. Im Vertrag werden Sachverhalte mit direktem Zusammenhang zum Gestaltungsplan abgehan-
delt. Er tritt mit der rechtskraftigen Genehmigung des Gestaltungsplans in Kraft. Der Vertrag wird dem Gros-
sen Gemeinderat zur Information weitergeleitet.

AUSGANGSLAGE

An der RUtli- und Brandrietstrasse in Effretikon, Kat.-Nr. |E 84, direkt angrenzend an die Erholungs- und Freihal-
tezone des Moosburgareals, erstreckt sich eine Wohntberbauung der Zirich Anlagestiftung. Die in drei Zeilen
angeordneten Mehrfamilienhduser mit 87 Wohnungen auf einem Garagensockel mit 88 Parkplatzen wurden in
den Jahren 1979 — 1982 erstellt und befinden sich in der Wohnzone W 2.6. Mit ihren heutigen Ausmassen

haben die Bauten die maximal mogliche Baumasse der Regelbauweise von 2.6 m3/m?, zuzlglich dem Arealbo-
nus von 0.2 m¥m?, vollstandig beansprucht. Ein wei- . .
terer Ausbau ist im Rahmen der gultigen Bau- und - B
Zonenordnung (BZO) nicht moglich. |

Im Jahr 2015 beabsichtigte die Grundeigentlimerin,
die damals etwa 35 Jahre alte Siedlung zu sanieren. | &
Im Zusammenhang mit dem am 3. Dezember 2015 i
durch den Stadtrat festgesetzten Masterplan Areal- | H
entwicklung Bahnhof Ost (SRB-Nr. 2015-233) anderte |
die GrundeigentUmerin ihre Absicht. Zwar nicht im ! I
Perimeter des Masterplans liegend, jedoch direkt an
diesen angrenzend, verfolgte sie von nun an das Ziel,
auf ihrem Grundstlck einen Privaten Gestaltungsplan

zu realisieren, der in Anlehnung an den Masterplan
Neubauten mit einer deutlich hoheren baulichen

Dichte zulasst.

FUMN AN e,

PROJEKTVERLAUF 2016 - 2018

Die GrundeigentUmerin fuhrte zwischen Herbst 2016 und Fruhling 2017 in eigener Regie einen Architektur-
wettbewerb durch. Die Verfahrensorganisation Ubertrug sie dem Buro Suter von Kanel Wild AG, Zurich. An-
schliessend prasentierten die Grundeigentimerin und ihre Planer die Resultate des Studienauftrags der Stadt-
planungskommission. Diese beurteilte das von der Jury ausgewahlte Siegerprojekt der E2A Architekten AG,
Zurich, zusammen mit der Neuland ArchitekturLandschaft GmbH, Zurich, als architektonisch gelungen. Auch
wenn bei diesem Projekt die Anzahl Wohnungen mit 153 Einheiten und die Baumassenziffer mit 5.5 m3/m?
quasi eine Verdoppelung erfuhr, wuchs die Erkenntnis, dass sich die bauliche Dichte zwar als sehr hoch, aber
als ortsvertraglich erweist. Im Erdgeschoss werden zudem Flachen fur eine Kindertagesstatte (Kita) oder der-
gleichen ausgeschieden. Die benachbarten Privaten Gestaltungsplane «Burgwis» (Jegen AG, aus dem Jahr
2001) und «Brandriet» (Raiffeisen Pensionskasse, aus dem Jahr 2013), weisen dieselbe Baumassenziffer von
5.5 m3m? auf. Bei Gestaltungspldnen innerhalb des Perimeters des Masterplans Bahnhof Ost ist eine noch
hohere bauliche Dichte von 6.5 m®/m? zulassig.
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Nach dem Wettbewerbsverfahren bearbeiteten die Planer im Auftrag der Grundeigentimerin das Siegerprojekt
weiter zu einem Richtprojekt, welches die Grundlage fur den Gestaltungsplan bildet und integrierender Be-
standteil desselben ist.

ENTWURF PRIVATER GESTALTUNGSPLAN VOM 17. AUGUST 2018

Auf das von E2A Architekten AG und Neuland Archi-
tekturLandschaft GmbH, geplante Richtprojekt auf-
bauend, beauftragte die Zurich Anlagestiftung das
Buro Suter von Kanel Wild AG, Zlrich, mit der Ausar-
beitung des Gestaltungsplanentwurfes. Am

17. August 2018 lag dieser vor. Neu wies das Projekt
eine bauliche Dichte von 6.0 m®/m? auf. Die nochma-
lige Erhohung der Baumasse von ursprunglich

2.8 m3¥/m? (2.6 m%m? Regelbauweise plus 0.2 m3/m?
Arealbonus) auf 5.5 m®m? und neu auf 6.0 m3/m?
begriindete die Grundeigentimerin damit, dass die
stadtischen Anforderungen zu grossen Teilen erfullt
seien und damit die Erhdhung der Baumassenziffer
auf 6.0 m®/m? gerechtfertigt sei. Mit Stadtratsbe-
schluss vom 22. November 2018 (SRB-Nr. 2018-230)
wurde der Gestaltungsplanentwurf vom 30. Novem-
ber 2018 bis am 1. Februar 2019 6ffentlich aufgelegt
und der Baudirektion des Kantons Zurich zur Vorpru-
fung Uberwiesen.

EINWENDUNGEN AUFGRUND DER ANHORUNG UND DER OFFENTLICHEN AUFLAGE

Insgesamt gingen zehn schriftliche Stellungnahmen bei der Stadt ein, wovon vier Nachbargemeinden sowie
die Regionalplanung Winterthur und Umgebung (RWU) sich ebenfalls haben vernehmen lassen. Zusammen-
fassend wurden in den Einwendungen insbesondere die Baumassenziffer von 6.0 m3/m? als zu hoch einge-
stuft, das Erscheinungsbild der Siedlung in Richtung Moosburgareal als zu hart und machtig beurteilt und die
fehlende naturnahe Gestaltung gemass den stadtischen Anforderungen an den 6kologischen Ausgleich be-
mangelt. Ferner wurde beflrchtet, dass wegen der reduzierten Anzahl Parkplatze die Quartierstrassen Uber
Mass mit Automobilen der Siedlung belegt wrden.

ERSTER VORPRUFUNGSBERICHT DES KANTONS VOM 28. FEBRUAR 2019

Mit Datum vom 28. Februar 2019 hatte das Amt fur Raumentwicklung des Kantons Zurich seinen Vorprui-
fungsbericht erstellt. Darin wurden insbesondere folgende Punkte des Privaten Gestaltungsplans bemangelt:
- Die Baumassenziffer von 6.0 m3/m? wurde an diesem Ort als zu hoch erachtet.

—  Die Gestaltung der Gebaudevorzonen zur Rutlistrasse sei auf die Erdgeschossnutzungen abzustimmen.
—  Das Angebot an Veloabstellplatzen sowie Raume fur Kinderwagen und dergleichen seien zu verbessern.
—  Mit dem Baugesuch sei ein Mobilitatskonzept einzureichen.

—  Die Bestimmungen zu den energetischen Anforderungen seien zu Uberprifen und vollzugstauglich festzu-
legen.
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Aufgrund der zahlreichen Auflagen empfahl der Kanton, nach der Uberarbeitung des Gestaltungsplanentwurfes
eine zweite kantonale Vorprifung durchzufthren.

STELLUNGNAHME DES STADTRATES VOM 21. MARZ 2019

Stadtrat, Stadtplanungskommission sowie die zustandigen Fachabteilungen der Stadtverwaltung konnten Gber
den Zeitraum von ca. drei Jahren zum jeweiligen Projektstand von Studienauftrag, Richtprojekt und Gestal-
tungsplanentwurf mehrmals Stellung nehmen. Gewisse bemangelte Punkte waren mit dem Projektstand des
Gestaltungsplanentwurfes noch nicht behoben. Der Stadtrat nahm dazu am 21. Marz 2019 (SRB-Nr. 2019-43)
wie nachfolgend zusammengefasst Stellung:

- Die Bebauung soll eine maximale Dichte von 5.5 m3/m? aufweisen.
—  Die Ubergangszone zwischen Moosburgareal und den Neubauten miisse vertraglicher gestaltet werden.
—  Das stadtische Konzept Natur im Siedlungsraum sei umzusetzen.

— Aufgrund der geringen Anzahl Parkplatze sei zwingend ein Mobilitatskonzept zu erstellen und mit dem
Gestaltungsplan einzureichen.

—  Es soll ein Energiekonzept inkl. Regenerationskonzept vor dem Baugesuch eingereicht werden.
— In den Bestimmungen sei festzuhalten, dass der Anteil Kleinwohnungen max. 1/3 betragen durfe.

Der Stadtrat wies darauf hin, dass er ohne Korrekturen in diesen Bereichen flr den Privaten Gestaltungplan
kein positives Zeugnis ausstellen kdnne und er gegebenenfalls in Erwagung ziehe, dem Grossen Gemeinderat
die Ablehnung desselben zu empfehlen.

UBERARBEITETER ENTWURF PRIVATER GESTALTUNGSPLAN VOM 10. JULI 2019

Mit Datum vom 10. Juli 2019 reichte die Bauherrschaft den Uberarbeiteten Entwurf des Privaten Gestaltungs-
planes «Rutlistrasse» ein. Die Baumassenziffer betrug nun wieder die von der Stadt geforderte maximale Ho-
he von 5.5 m3/m2.

ZWEITER VORPRUFUNGSBERICHT DES KANTONS UND STELLUNGNAHME DES STADTRATES

Der zweite Vorprufungsbericht des Kantons vom 29. Oktober 2019 beinhaltet nach wie vor gewisse Vorbehal-
te, bleibt jedoch in wichtigen Punkten wage.

Der Stadtrat nahm an seiner Sitzung vom 28. November 2019 vom Projektstand Kenntnis und stellte der
Grundeigentimerin mit Brief vom 19. Dezember 2019 seine Stellungnahme zu. Darin betonte er, dass er das
Anliegen der Zurich Anlagestiftung, das Areal «Rdtlistrasse» aufzuwerten unterstlitze und er unter gewissen
Voraussetzungen bereit sei, dem Grossen Gemeinderat einen Antrag auf Zustimmung zu unterbreiten. Die
Festlegung der maximal moglichen Baumasse auf 5.5 m3/m? begrlsste er, hielt aber an seinen bisherigen An-
forderungen fest, die mit dem damals vorliegenden Projektstand noch nicht erflllt waren. Dies betraf insbe-
sondere die Bestimmung, dass bei Erstbezug der Anteil an Kleinwohnungen (< 2.5-Zi-\WWohnung) nicht mehr als
1/3 betragen diirfe, dass der Ubergang zum 6ffentlichen Freiraum des Moosburgareals besser zu gestalten
und das Projekt auf das Ubergeordnete Freiraumkonzept abzugleichen sei.

Den Entwurf des Mobilitatskonzepts nahm der Stadtrat zur Kenntnis. Er verlangte, dass es im Hinblick auf den
Baubewilligungsprozess zu Uberarbeiten sei, da es noch zu wenig verbindlich formuliert war.
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DEFINITIVER PRIVATER GESTALTUNGSPLAN VOM 22. APRIL 2020

Mit Datum vom 22. April 2020 liegt der definitive Private Gestaltungsplan «Rutlistrasse», Effretikon, vor. Die-
ser wird nun allen stadtischen Anforderungen und Rahmenbedingungen gerecht. Nachfolgende werden die
Inhalte erlautert.

ZWECK

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Effretikon. Der private Gestaltungsplan «Rut-
listrasse» will an dieser zentralen Lage eine bauliche Verdichtung ermoglichen und gegenlber der BZO eine
erhohte Nutzung zulassen. Mit dem Gestaltungsplan werden gleichzeitig die gute stadtebauliche Einordnung
der Neubauten sowie eine hohe Qualitat des Aussenraums sichergestellt. Dies sind Anforderungen, welche
aufgrund der erhohten Nutzung zu erflllen sind. Der Masterplan Bahnhof Ost sieht als das stadtebauliche Kon-
zept eine Blockrandbebauung vor. Der private Gestaltungsplan «Rutlistrasse» fuhrt diese Struktur auf der ge-
genuberliegenden Seite der Rutlistrasse sinngemass weiter und 6ffnet sich mit Hilfe begrinter Hofe gleichzei-
tig gegen das Moosburgareal. Vorgesehen ist zudem ein vorbildlicher, energieeffizienter Baustandard.

BESTANDTEILE

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen und der zugehdrige Situationsplan 1:500. Der vorliegende Erlaute-
rungsbericht dient der Stadtbehorde und der kantonalen Genehmigungsbehorde als Beurteilungshilfe und er-
langt keine Rechtsverbindlichkeit. Weitere dazugehdrende Unterlagen mit informellen Inhalten bilden das
Richtprojekt, diverse Berechnungen und Fachgutachten sowie der Stadtebauliche Vertrag. Insbesondere das
Richtprojekt ist richtungsweisend flr die Qualitatsanforderungen an die Gestaltung der Gebaude und des Frei-
raumes.

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfasst das Grundstuck Kat. Nr. IE84 im Eigentum der Zurich Anlagestiftung. Die Flache
betragt 10'704 m?. Flr eine zweckmaéssige Anordnung von oberirdischen Besucherparkplatzen und einem Trot-
toir entlang der RUtli- und der Brandrietstrasse erfolgt Uber Dienstbarkeiten ein gegenseitiger Abtausch von
Nutzungsrechten. Der Vollzug wird parallel zum Gestaltungsplanverfahren mit dem Stadtebaulichen Vertrag
geregelt.

ERGANZENDES RECHT

Im bezeichneten Perimeter finden die Bestimmungen des Gestaltungsplans Anwendung, soweit nicht zwin-
gendes eidgenossisches oder kantonales Recht, namentlich das Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1) mit
zugehorigen Verordnungen, vorgeht. Wo der Gestaltungsplan nichts Anderes regelt, ist die kommunale Bau-
und Zonenordnung (BZO; IE 400.01.01) vom 28. Februar 2011 massgebend.

In der kommunalen BZO sind die neuen Baubegriffe und Messweisen der IVHB (Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe) noch nicht angepasst worden. Deshalb gelten fur den vorliegenden
Gestaltungsplan die Definitionen gemass kantonalem PBG in der Fassung bis zum 28. Februar 2017.
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GESTALTUNG

Mit dem durchgeflihrten Konkurrenzverfahren wurden die Voraussetzungen fir eine qualitativ hochstehende
Uberbauung vollumfanglich erfiillt. Die in § 71 PBG beschriebenen Kriterien sowie die Mehranforderungen
nach Ziffer 11.1.0 der BZO sind eingehalten. Der aus dem Studienauftrag hervorgegangene Projektvorschlag
des Teams E2A Architekten AG / Neuland ArchitekturLandschaft GmbH, welcher zu einem Richtprojekt wei-
terentwickelt wurde, zeigt auf, wie die Wohnuberbauung auf dem Areal gestaltet wird. Das Richtprojekt vom
14. April 2020 hat firr den Charakter der Uberbauung und die Freiraumgestaltung wegleitenden Charakter und
gilt als Beurteilungsstandard im Baubewilligungsverfahren sowie bei Auslegungsfragen. Das Bauprojekt muss
mindestens die Qualitat des Richtprojekts erreichen. Abweichungen vom Richtprojekt sind moglich, sofern sie
ausreichend begriindet werden und nachweislich zu einem besseren Gesamtergebnis beitragen.

BEBAUUNG

Die Lage der Hauptgebaude wird im zugehdrigen Plan ausgehend vom Richtprojekt mit Baubereichen festge-
legt. Die Baubereiche werden mittels Koordinaten definiert, die Bemassung dient als Orientierung. Hauptge-

baude mussen innerhalb dieser Baubereiche errichtet werden. Im Sinne einer ausreichenden Projektierungs-

freiheit werden die Baubereiche mit einem gewissen Spielraum zum Richtprojekt festgelegt.

Gegenuber der BZO lasst der Gestaltungsplan eine dichtere Bauweise zu. Die zonenkonforme Baumassenzif-
fer betragt 2.6 m3/m?2. Bei Arealliberbauungen ist eine Baumassenziffer von 2.8 m3/m? erlaubt. Mit dem Studi-
enauftrag wurde geprift, ob eine bauliche Dichte von 5.5 m*/m? an dieser Lage vertraglich ist. Das aus dem
Studienauftrag hervorgegangene Siegerprojekt bestatigte, dass diese Dichte an dieser Lage vertraglich ist und
Uberzeugte auch insbesondere durch den bewussten Entscheid, die raumliche und strukturelle Nahe zum
Masterplan Bahnhof Ost zu suchen und gleichzeitig den Ubergang zum empfindlichen Landschaftsraum im
Osten des Grundstlcks zu meistern.

Die flr die Berechnung der maximal zuldssigen Baumasse massgebliche Grundflache betragt 10'704 m?2. Dies
entspricht der Flache der Parzelle Kat.-Nr. IE84. Die massgebliche Grundflache und die festgelegte oberirdi-
sche Baumasse von 58'872 m? reduzieren sich bei allfalligen Flachenabtretungen an die Stadt sowie bei der
Realisierung von 6ffentlichen Fusswegverbindungen nicht.

Die maximal zulassige Gesamthohe betragt 17.0 m und ermaoglicht die Realisierung eines flnfgeschossigen
Gebaudes. Technisch bedingte Aufbauten sind zulassig. Um eine gute Einordnung sicherzustellen, sind diese
von der Fassade zurlckzuversetzen und durfen max. 1.5 m Uber die Dachflache hinausragen.

Mit dem vorgeschriebenen Hochparterre soll einerseits verhindert werden, dass der Aussenraum durch die
Gebaudenutzung im Erdgeschoss vereinnahmt wird. Andererseits sollen die baulichen Eingriffe ins Grundwas-
ser aus Okologischen Grinden moglichst minimal gehalten werden. Das Projekt orientiert sich zudem an den
Festlegungen des angrenzenden Masterplans Bahnhof Ost. Dieser schreibt fur alle Wohngeschosse im Erdge-
schoss ein Hochparterre vor. Fur gewerbliche Nutzung ist eine lichte Raumhohe von 3.0 m vorgeschrieben.

Die zulassige Gebaudelange ist nicht beschrankt. Sie ergibt sich durch die Lange der Baubereiche. Unterirdi-
sche Gebaude und Gebaudeteile sind mit Ausnahme von Fluchttunneln sowie deren Ausstiege ausschliesslich
in dem im Situationsplan bezeichneten Baubereich fur unterirdische Gebaude zulassig. Zwischen dem Baube-
reich A und dem Baubereich B ist lediglich ein die beiden Tiefgaragen verbindender Tunnel geplant.

Die Gebaude sind mit Flachdachern zu konzipieren. Andere Dachformen sind nicht zulassig. Im Interesse der
Retention und des okologischen Ausgleichs sind alle Flachdacher extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrasse genutzt werden. Zur Klarung der Randbedingungen fur die kunftige Projektierung und zur Erleichte-
rung des Vollzugs ist es zweckmassig, im Gestaltungsplan den massgebenden gewachsenen Boden verbind-
lich festzulegen. Ausgehend von der aktuellen Rechtsprechung des Verwaltungsgerichts Zurich wird der ge-
wachsene Boden entsprechend dem bestehenden Bodenverlauf festgelegt. Innerhalb von abzubrechenden
Gebauden wird der Bodenverlauf entlang der Fassaden als Referenz genommen und interpoliert.
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NUTZUNG

Der Nutzung der Erdgeschosse, in Kombination mit der Gestaltung der Innenhofe und der Durchwegung,
kommt wegen dem Ubergang von der Wohn- in die Freihaltezone eine grosse Bedeutung zu. Die Erdgeschos-
se sind deshalb nutzungsflexibel zu gestalten, sodass genligend Spielraum fUr alternative Nutzungen bleibt.
Die Erdgeschosse sind so zu entlasten, dass je nach Bedarf Gemeinschaftsraume und erdgeschossige Infra-
strukturen wie ein Quartiertreff, eine Kindertagesstatte, Verkaufsflachen, Dienstleistungen, Gastronomie,
Wohnateliers, Veloabstellplatze usw. realisiert werden konnen.

Das Richtprojekt weist im Erdgeschoss zehn Veloabstellraume (je finf im Baufeld A und funf im Baufeld B) mit
einer Flache von gesamthaft rund 400 m? aus. Im Baufeld A ist eine Flache von 250 m? vorgesehen, welche
die Einrichtung eine Kindertagesstatte oder Ahnliches zulassen wiirde. Zusétzlich werden Flachen fiir einen
Werkraum und fur Kinderwagenraume eingeplant.

Gemass dem stadtischen Leitbild zur Stadtentwicklung wird eine ausgewogene Bevolkerungsdurchmischung
angestrebt. Im Rahmen der Erstiberbauung darf ein Anteil von 33 % Kleinwohnungen (< 2.5-Zi-Wohnung)
nicht Uberschritten werden. Das Richtprojekt weist 50 2- bis 2.5-Zimmerwohnungen bei insgesamt 153 Woh-
nungen aus und entspricht somit den stadtischen Anforderungen.

FREIRAUM

Das Freiraumkonzept des Richtprojekts dient als Standard flr die Beurteilung des Freiraums. Dieses wurde auf
das Ubergeordnete Freiraumkonzept Bahnhof Ost abgestimmt, welches dem Richtprojekt vorgeht. Das Frei-
raumkonzept berlcksichtigt die stadtischen Anforderungen an den okologischen Ausgleich sowie die Grund-
satze Natur im Siedlungsraum.

Flr die Stadt verflgt die Forderung einer naturnahen Umgebung im Siedlungsraum Uber hohe Prioritat. In Ab-
sprache mit dem stadtischen Berater fur Natur im Siedlungsraum erfolgt die Verortung der Massnahmen erst
in der Phase der Baubewilligung. Besonderes Augenmerk ist auf die Anschlussstellen zur unmittelbaren Um-
gebung zu legen. Die Gestaltung entlang der Rutlistrasse soll eine urbane Situation erzeugen. Die Nahe zum
Bahnhof und die Brandrietstrasse als wichtigster Zubringer zu den Perrons und zum Zentrum von Effretikon
setzen einen stadtischen Charakter voraus. Auf der gegenuberliegenden Seite grenzt das Grundstlck an den
Erholungs- und Freihaltebereich der Moosburg. Entsprechend soll sich die Gestaltung an naturnahen Elemen-
ten orientieren.

Arealintern sind klar definierte Umgebungsraume zu gestalten, welche ihrer Funktion entsprechend eine ein-
heitliche Elementensprache sprechen. Restraume sind zu vermeiden. In den internen Hofen sind spezielle
Freiraume mit attraktiven Spielbereichen und aufenthaltsfreundlichen, nutzungsneutralen Aufenthaltsbereichen
vorzusehen.

Die detaillierte Gestaltung der im Situationsplan bezeichneten Spiel- und Aufenthaltsflachen (mit Anordnungs-
spielraum) sind im Bauprojekt nachzuweisen. Die parkorientierten Griinrdume bilden den Ubergang zur land-
schaftlich empfindlichen Freihaltezone des Moosburgareals und sind entsprechend als 6kologisch wertvolle
Ausgleichsflachen zu gestalten. Im Vordergrund steht die Forderung einer naturnahen Umgebung.

Durch die Freiraumgestaltung soll der Charakter der benachbarten Freihaltezone des Moosburgareals ins Sied-
lungsgebiet getragen werden. Die bezeichneten Baume und Geholze sind in der im Richtprojekt definierten
Form zu pflanzen und bei Abgang mit hochwachsenden, sowie ab Einpflanzung optisch und raumlich wirksa-
men Baumen zu ersetzen. Wahrend der Bauarbeiten sind die bestehenden Baume zu schitzen; zudem sind
die dafur notwendigen Baumschutzmassnahmen zu treffen, damit der Bestand moglichst erhalten werden
kann. Die bestehende Tiefgaragenkante kommmt annahernd auf die gleiche Kante wie die der neu geplanten
Tiefgarage zu liegen. Es ist daher davon auszugehen, dass die zu erhaltenden Baume ohne grossen Aufwand
erhalten werden kdnnen.

7/13



@ Stadt Illnau-Effretikon

STADTRAT

BESCHLUSS

VOM 09. JULI 2020
GESCH.-NR. 2016-2018
BESCHLUSS-NR. 2020-129

VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG:

ZU- UND WEGFAHRT TIEFGARAGE

Die Zu- und Wegfahrten der Tiefgarage erfolgen ab der Rutlistrasse. Die Stadt beabsichtigt die Rutlistrasse
gemass dem Freiraumkonzept «Bahnhof Ost» zu einer verkehrsberuhigten Quartierstrasse umzugestalten.
Aus diesem Grund soll der Verkehr auf den Nahbereich der Gibergeordneten Brandrietstrasse beschrankt wer-
den. Die Tiefgaragen werden daher Uber eine einzelne Rampe beim Baubereich A erschlossen und Uber eine
unterirdische Fahrgasse miteinander verbunden.

Die effektive Lage der Rampe kann innerhalb des Anordnungsspielraums frei gewahlt werden. Es ist darauf zu
achten, dass die Sichtbeziehungen und damit die Verkehrssicherheit gewahrleistet sind. Die Rampe ist zwei-
spurig auszugestalten. Die Dimensionierung ist auf ein zweckmassiges Minimum zu beschranken.

FUSSWEGVERBINDUNG

Die firr die Offentlichkeit wichtige Querverbindung fiir den Fussverkehr zwischen dem Erholungs- und Freihal-
tebereich der Moosburg und der Bahnunterfiihrung wird innerhalb des Geltungsbereichs sichergestellt. Der im
Plan bezeichnete Fussweg muss dauernd zuganglich sein und darf nicht mit einem Zaun oder Tor abgeschlos-
sen werden. Der Fussweg muss eine Breite von mindestens 2.5 m aufweisen und beleuchtet sein sowie die
Anforderungen an das behindertengerechte Bauen erflllen. Entlang der Brandrietstrasse sollen im Bereich der
heutigen Fussgangerfihrung Besucherparkplatze erstellt werden. Dies bedingt einen rlckwartigen Ersatz die-
ser Fusswegverbindung innerhalb des Gestaltungsplanperimeters.

VELOPARKPLATZE

Die Zahl und Ausgestaltung der Veloabstellplatze richtet sich nach den VSS Normen (Schweizerischer Verband
der Strassen- und Verkehrsfachleute) 640 066 und 640 065 sowie dem kantonalen Merkblatt «Veloparkierung
fur Wohnbauten». Auf Basis des Richtprojekts sind 434 Veloabstellplatze zu erstellen. Abstellplatze fir Velos
und Kinderwagen oder andere fahrzeugahnliche Gerate sind zu trennen. Zur sicheren Aufbewahrung der Velos
fur Bewohnende sind Veloabstellplatze in den Gebauden, wenn moglich im Erdgeschoss, anzuordnen.

AUTOPARKPLATZE

Fiir die Uberbauung Rutlistrasse wird aufgrund der guten OV-Erschliessung die Realisierung einer gegentber
der geltenden BZO (28. Februar 2011) reduzierte Anzahl Autoabstellplatze angestrebt. Gemass Ziffer 10.3 BZO
kann die Anzahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge bei besonderen 6ffentlichen Verhaltnissen reduziert oder
es kann eine etappenweise Realisierung bewilligt werden. Der Parkplatzbedarf wird gemass der Wegleitung
zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen des Kantons Zdrich vom Oktober 1997 ermittelt
und die entsprechenden Reduktionsfaktoren gemass der Zuteilung zur OV-Gliteklasse A (geméss kantonalem
Geografie-Informations-System GIS) und zum Gemeindetyp 2 (gemass Wegleitung) angewendet. Gemass
BZO waren 234 Parkplatze fur Bewohner erforderlich und 25 fur Beschaftige, Besucher und Kunden (Total
259). Gemass kantonaler Wegleitung zur Berechnung des Parkplatzbedarfs wird eine notwendige Parkplatzzahl
von total zwischen 67 und 138 Platzen ausgewiesen. Die kantonale Regelung geht von einem deutlich geringe-
ren Bedarf als die aktuelle kommunale Vorschrift aus. Das Richtprojekt weist 110 Tiefgaragenplatze und 11
Besucherparkplatze an der RUtli- und Brandrietstrasse (Total 121) aus. Mit Hilfe eines Mobilitatskonzepts, wel-
ches spatestens mit dem Baugesuch einzureichen und zu bewilligen lassen ist, kann die Anzahl Parkplatze
gegenlber dem Bedarf gemass BZO reduziert werden. Dazu ist aufzuzeigen, warum der Parkplatzbedarf nach-
haltig tiefer ist und mit welchen Massnahmen dieser geringere Bedarf sichergestellt wird. Das Funktionieren
des Mobilitatskonzepts ist mit einem Controlling zu verifizieren. Im Grundbuch ist zudem als 6ffentlich-
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rechtliche Eigentumsbeschrankung festzuhalten, dass die Grundeigentimerschaft verpflichtet ist, das Mobili-
tatskonzept umzusetzen und damit zu verhindern, dass die Bewohner, Beschéftigten und Besucher der Uber-
bauung mehr Autos auf dem Areal und in dessen Umgebung abstellen, als innerhalb der Uberbauung Abstell-
platze zur Verfligung stehen. Damit den Bewohnenden bei entsprechender Nachfrage die Moglichkeit geboten
werden kann, schadstofffreie Fahrzeuge zu nutzen, sind mit dem Bau der Tiefgarage zumindest die techni-
schen Voraussetzungen fur die NachrUstung der notigen Infrastruktur (z.B. Ladestationen) zu schaffen.

Parkplatze fur Besucher und Kunden durfen oberirdisch entlang der Rutli- und Brandrietstrasse angeordnet
werden. Es ist jedoch auch moglich, samtliche Parkplatze in der Tiefgarage unterzubringen. Fir eine zweck-
massige Anordnung von oberirdischen Besucherparkplatzen entlang der Strassen wurde mittels Dienstbarkei-
ten mit der Stadt ein Abtausch von Trottoirfuhrung und Besucherparkplatzen vereinbart.

UMWELT

Es sind die Zielwerte des SIA-Effizienzpfades Energie (Merkblatt SIA 2040, 2017) einzuhalten. Mit der Bauein-
gabe ist die Einhaltung der Zielwerte durch eine externe Fachperson nachzuweisen.

Es wird eine CO,-neutrale Uberbauung angestrebt, welche das Ziel der 2000-Watt-Gesellschaft im Geb&audebe-
reich erfullt. Dabei muss neben dem Energiebedarf fur Raumklima und Warmwasser auch derjenige fur Licht
und Apparate, fur die Erstellung und den Rickbau des Gebaudes (graue Energie) und fir die durch das Gebau-
de induzierte Mobilitat mitberlcksichtigt werden. Bewertet werden der Verbrauch an nicht erneuerbarer Pri-
maérenergie und der CO,-Austoss.

Die kantonalen Vorschriften sind in jedem Fall einzuhalten. Die Erfullung des SIA-Effizienzpfads ist zusatzlich
separat nachzuweisen. Dies untersteht nicht der privaten Kontrolle. Der entsprechende Prifaufwand geht zu
Lasten der Bauherrschaft.

LARMEMPFINDLICHKEITSSTUFE

Das Grundstlck Kat. Nr. IE84 ist der Larmempfindlichkeitsstufe ES Il zugeteilt. Es gelten die Immissions-
grenzwerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Bei Wohnungen, die knappe Uberschreitungen aufweisen
(rote Raume, vgl. Richtprojekt S.17), kann gemass Praxis der Fachstelle Larmschutz (FALS) fir maximal einen
Drittel der Wohnraume pro Wohneinheit eine Ausnahme beantragt werden. Diese VWohnungen mussen Uber
einen ruhigen Aussenbereich verflgen, dessen Belastung den Immissionsgrenzwert |GW der Empfindlich-
keitsstufe ES Il am Tag nicht Uberschreitet.

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Im Norden des Planungsgebiets entlang der Brandrietstrasse verlauft ein Werkleitungskorridor. Darin befinden
sich unter anderem ein Abwasser-Hauptkanal sowie eine Gasleitung. Eine neue Leitung fur Meteorwasser ist
geplant. Die Leitungen durfen weder verandert noch Uberstellt werden. Zur Sicherung des Raumbedarfs ist im
Situationsplan ein Freihaltebereich (Werkleitungskorridor) in einem Abstand von 5.0 m ab dem Abwasser-
Hauptkanal ausgewiesen. In diesem Bereich durfen weder ober- noch unterirdische Bauten zu liegen kommen.
Die Ableitung von Schmutzwasser und Regenwasser hat in getrennten Leitungssystemen zu erfolgen.

Gemass dem geologischen Gutachten ist der Untergrund nicht versickerungsfahig, weshalb eine Versickerung
als erste Prioritat nicht im Gestaltungsplan festgelegt werden kann. Die Einleitung des Meteorwassers in ein
offentliches Gewasser (Grendelbach) ist grundsatzlich anzustreben. Dabei ist unter Berucksichtigung der Be-
lastungsklasse des Meteorwassers (Verschmutzungsgrad), der Einleitmenge und der Hohenverhaltnisse die
Machbarkeit in Bezug auf das Gewasser mit den zustandigen Behorden (Amt fur Abfall, Wasser, Energie und
Luft AWEL und kommunale Behdrde) festzulegen.
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Fur die Entsorgung des Siedlungsabfalls sind an den im Plan bezeichneten Stellen zwei zentrale Sammelstellen
vorgesehen. Die vorgesehene Lage der Sammelstellen ermdglicht eine optimale Zuganglichkeit fur die Entsor-
gungsfahrzeuge direkt ab der Rutlistrasse. Mit der erhohten Dichte und den geplanten Areallberbauungen in
der Nachbarschaft des Gestaltungsplanperimeters ist der Bau einer Trafostation zur Sicherstellung der Ener-
gieversorgung notwendig. Da der Baustart auf dem Grundsttck Kat. Nr. IE84 vor der benachbarten Areallber-
bauung Bahnhof Ost vorgesehen ist, muss nach dem Prinzip «first mover» die bendtigte Trafostation voraus-
sichtlich auf dem Grundstick Kat. Nr. IE84 erstellt werden. Flr die Trafostation ist eine Flache von ungefahr
4.0 x 5.0 m freizuhalten. Es ist von einer Baute mit einer Hohe von rund 3.0 m auszugehen. Gemass der Ver-
ordnung Uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV; SR 814.710) betragt der Anlagegrenzwert far
den Effektivwert der magnetischen Flussdichte 1 Mikrotesla. Der Abstand der Baubereiche zu Transformato-
ren muss so gewahlt werden, dass dieser Grenzwert eingehalten wird.

ETAPPIERUNG

Eine Etappierung ist zulassig. Die Etappenfolge richtet sich nach dem marktwirtschaftlichen Umfeld sowie den
erschliessungstechnischen Rahmenbedingungen. Die Erschliessung (u.a. auch Baustellenzufahrt) hat fur jeden
Teilbereich nach Moglichkeit auf dem entsprechenden Grundsttcksteil zu erfolgen.

SCHLUSSBESTIMMUNG

Der Private Gestaltungsplan «Rutlistrasse» in Effretikon wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung
verbindlich. Die Stadt publiziert das Datum der Inkraftsetzung. Die erforderliche Regelung zum Stadtebaulichen
Vertrag erfolgt unabhangig, aber parallel zum Gestaltungsplan.

STADTEBAULICHER VERTRAG

Parallel zum Privaten Gestaltungsplan «Rutlistrasse», Effretikon, wurde aufgrund der stadtischen Ubergangs-
regelungen zum Mehrwertausgleich ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der Zirich Anlagestiftung und der
Stadt ausgehandelt und durch den Stadtrat abgeschlossen. Im Vertrag werden Sachverhalte mit direktem Zu-
sammenhang zum Gestaltungsplan abgehandelt. Er tritt mit der rechtskraftigen Genehmigung des Gestal-
tungsplans in Kraft. Der Vertrag wird dem Grossen Gemeinderat zur Information weitergeleitet.

BEMESSUNG MEHRWERTAUSGLEICH, MEHRLEISTUNGEN DURCH DIE GRUNDEIGENTUMERIN SOWIE INFRASTRUKTURBEITRAG

Da mit dem Gestaltungsplan auf dem Grundsttck eine Erhdhung der zulassigen Baumassenziffer (BMZ) vor-
gesehen ist, wird mit dem Stadtebaulichen Vertrag der Mehrwertausgleich geregelt, welchen die Grundeigen-
tUmerin an die Stadt zu leisten hat. Vor der Inkraftsetzung des Gestaltungsplans ist auf dem Grundstlck eine
Ausnitzung von 2.8 m¥/m? zulassig. Mit dem Gestaltungsplan wird die Ausnltzung auf 5.5 m3/m? erhoht. Der
an die Stadt zu leistende Ausgleich betragt 20 % des Mehrwerts.

Im vorliegenden Fall wurde auf Grund von Berechnungen der Zircher Kantonalbank (ZKB) folgender Mehrwert-
ausgleich ermittelt:

Mehrwert des Grundstlcks gemass Schatzung ZKB (ungerundet) Fr. 3'262'000.-

Mehrwertausgleich (20 % des Mehrwertes) Fr. 652'400.-
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Folgende Mehrleistungen werden durch die Grundeigentimerin erbracht:

Entschadigung fur die Einraumung des Fusswegrechts 24'800.-

Gegenseitiger Abtausch von Flachen fur TrottoirfGhrung und Besucherparkplatze unentgeltlich
entlang Brandriet- und Rutlistrasse mittels Dienstbarkeiten

Mehrleistungen durch Grundeigentiimerin Fr. 24'800.-

Der Infrastrukturbeitrag wird wie folgt ermittelt:

Mehrwertausgleich insgesamt Fr. 652'400.-
Abzuglich Mehrleistungen Fr. 24'800.-
Infrastrukturbeitrag Fr. 627'600.-

Mit der Genehmigung des Gestaltungsplanes gelten die veranschlagten Kosten fur die Mehrleistungen der
Grundeigentimerin als gebundene Ausgaben.

WEITERES VORGEHEN / GENEHMIGUNGSVERFAHREN

Nach der Verabschiedung des Privaten Gestaltungplanes durch den Stadtrat wird fUr die Zustimmung durch
den Grossen Gemeinderat mit einer Bearbeitungsfrist von ca. drei Monaten gerechnet. Anschliessend wird die
Vorlage mit einer Referendumsfrist von 60 Tagen publiziert. Verstreicht diese Frist, ohne dass ein Rechtsmittel
ergriffen wird, sind die Unterlagen durch die Baudirektion genehmigen zu lassen und mit Rechtsmittelbeleh-
rung 30 Tage amtlich aufzulegen. Danach erfolgt die abschliessende Publikation der Inkraftsetzung durch die
Stadt.

EMPFEHLUNG DES STADTRATES
Nach einem langeren Planungs- und Verhandlungsprozess wird der vorliegende Gestaltungsplan allen stadti-

schen Anforderungen und Rahmenbedingungen gerecht. Der Stadtrat beantragt dem Grossen Gemeinderat,
dem Privaten Gestaltungsplan Rutlistrasse, Effretikon, zuzustimmen.
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BEILAGEN ZUHANDEN DER VORBERATENDEN KOMMISSION
Der vorberatenden Kommission des Grossen Gemeinderates werden folgende Aktenstlcke Ubermittelt:

NR. DOKUMENTENBEZEICHNUNG DATUM AKTEN GGR AKTEN KOMMISSION

1. GP Rutlistrasse Bestimmungen rev. definitiv 22.4.2020 X X

GP Rutlistrasse Situation definitiv 22.4.2020

X
X

GP Rutlistrasse Planungsbericht definitiv 22.4.2020

X
X

GP Rdtlistrasse Mitwirkungsbericht definitiv 22.4.2020

X
X

ol |wN

GP Rdtlistrasse Richtprojekt definitiv 14.4.2020

X
X

Stadtebaulicher Vertrag definitiv 29.6.2020

o
X
X

DER STADTRAT ILLNAU-EFFRETIKON
AUF ANTRAG DES RESSORTS HOCHBAU
BESCHLIESST:

1.  Dem Grossen Gemeinderat wird beantragt:

1. Der Private Gestaltungsplan «Rutlistrasse», Effretikon, bestehend aus dem Situationsplan 1:500, den
Bestimmungen und dem Planungsbericht (Art. 47 RPV), datiert 22. April 2020, wird genehmigt.

2. Der Stadtrat wird ermachtigt, allfalligen aus dem Genehmigungs- oder Rekursverfahren zwingend
notwendigen Anderungen am Privaten Gestaltungsplan in eigener Zustandigkeit zuzustimmen. Sol-
che BeschlUsse sind 6ffentlich bekanntzumachen.

3. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.

4. Mitteilung durch Protokollauszug an:

ZUrich Anlagestiftung, Kurt Schar, Hagenholzstrasse 60, 8050 Zdrich

Suter von Kanel Wild AG, Luca Imoberdorf, Forrlibuckstrasse 30, 8004 Zurich
Stadtplanungskommission (via Axioma c/o Abteilung Hochbau)

Abteilung Hochbau

Abteilung Tiefbau

Abteilung Prasidiales, Ratssekretariat (dreifach)

~oQoo0UTo

2. Vorstehender Antrag und Weisung werden genehmigt und zu Handen des Grossen Gemeinderates ver-
abschiedet.

3. Als zustandiger Referent fur allfallige Auskunfte wird Marco Nuzzi, Stadtrat Ressort Hochbau, bezeichnet.

4. Der stadtebauliche Vertrag vom 29. Juni 2020 wird genehmigt. Die darin enthaltene Entschadigung zu
Lasten der Stadt fur die Einrdaumung eines Fusswegrechts gilt mit der Genehmigung des Privaten Gestal-
tungsplans als gebundene Ausgabe.
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5. Mitteilung durch Protokollauszug an:

Abteilung Préasidiales, Ratssekretariat (zur Weiterleitung an den Grossen Gemeinderat)
ZUrich Anlagestiftung, Kurt Schar, Hagenholzstrasse 60, 8050 Zurich

Suter von Kanel Wild AG, Luca Imoberdorf, Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zurich
Stadtplanungskommission

Stadtprasident

Stadtrat Ressort Hochbau

Abteilung Tiefbau

Abteilung Hochbau

e

Stadtrat llinau-Effretikon

Ueli Muller Peter Wettstein
Stadtprasident Stadtschreiber

Versandt am: 13.07.2020
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